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ABSTRAK 

Pada dasarnya semua yang telah dikerjakan oleh manusia akan mengalami kerusakan seiring 

berjalannya waktu, tetapi fungsi dari benda tersebut masih dapat diperpanjang jika dilakukan 

perbaikan secara berulang dengan kurun waktu tertentu. Perbaikan yang dilakukan secara berulang 

ini biasa disebut dengan pekerjaan pemeliharaan. Masa pemeliharaan proyek merupakan suatu 

jangka waktu untuk sebuah proyek dimonitor dan dilakukan pengujian terhadap hasil dari 

pembangunan tersebut. Pada umumnya kontrak proyek yang telah disetujui oleh kontraktor dengan 

pelanggannya, jaminan yang digunakan selama masa pemeliharaan adalah sebesar 5% dari nilai 

proyek, jika nantinya selama rentang waktu 365 hari terdapat kerusakan maka kerusakan tersebut 

dapat merugikan kontraktor. Penelitian ini dilakukan dengan tujuan untuk mengetahui item – item 

kerusakan yang sering terjadi selama masa pemeliharaan dari BAST1 sampai BAST2 dan 

mengetahui biaya riil yang dikeluarkan oleh kontraktor. Data yang didapatkan berdasarkan 

wawancara dan daftar list item pekerjaan selama masa pemeliharaan. Dari hasil penelitian yang 

dilakukan dibutuhkan biaya sebesar Rp. 38,291,000.00 untuk memperbaiki kerusakan yang terjadi, 

biaya tersebut berbobot sebesar 0,05% dari besarnya nilai retensi 5%. Keretakan pada dinding 

merupakan kerusakan yang paling mendominasi jika dibandingkan kerusakan lain. 

Kata Kunci: Masa Pemeliharaan, Analisis Harga Satuan; Pekerjaan Perbaikan, Kerusakan 

Bangunan 
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ABSTRACT 

Basically, everything that has been done by humans will experience damage over time. However, 

the function of these objects can still be extended if repairs are made regularly within a certain period 

of time. Repairs that are carried out regularly are known as maintenance work. The project 

maintenance period is a timeframe during which a project is monitored and its construction result 

are tested. In general, project contracts that have been agreed upon by the contractor and the 

customer include a guarantee used during the maintenance period, which represents 5% of the 

project value. If there is any damage during the 365-day period, it can be detrimental to the 

contractor. This research was conducted with the aim of identifying the tiems that often sustain 

damage during the maintenance period from BAST1 to BAST2 and determining the actual costs 

incurred by the contractor. The data was collected through interviews and a list of work items carried 

out during the maintenance period. Based on the results of the research, the cost of repairing the 

damage that occurred is Rp. 38,291,000.00. This fee represents0.05% of the retention value. Among 

various types of damage, cracks in the walls are the most dominant issue. 

Keywords: Maintenance Period, Unit Price Analysis; Repair Work, Building Damage
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BAB 1  

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Proyek adalah gabungan dari tahapan aktivitas yang unik, kompleks, dan 

terhubung satu sama lain, yang pada akhirnya memiliki tujuan dan perolehan yang 

sama dengan waktu, biaya, dan mutu yang telah ditentukan. Jika manajemen dari 

proyek tersebut ingin berjalan dengan baik dan sesuai dengan keinginan yang 

telah ditentukan, maka dibutuhkan manajemen konstruksi yang baik. Menurut 

Dyaninta (2021), manajemen proyek konstruksi adalah sebuah aktivitas 

perencanaan, koordinasi, dan kontrol dari proyek, yang mencakup konsepsi 

sampai penyelesaian yang ditujukan untuk pelanggan. 

Pada manajemen konstruksi merupakan salah satu unsur penting pada 

proyek konstruksi, terdapat tiga hal penting yang perlu diperhatikan pada 

manajemen konstruksi, yaitu waktu, biaya, dan mutu konstruksi. Komponen yang 

paling berpengaruh dari ketiga hal tersebut yaitu pada biaya konstruksi, 

dibutuhkan estimasi biaya untuk mengetahui strategi dalam berinvestasi, hal 

tersebut juga berpengaruh dalam mempertimbangkan anggaran yang dibutuhkan 

pada proyek konstruksi yang akan dikerjakan tersebut  (Atmaja, Syofyan, & 

Fadillah, 2018). Komponen seperti mutu konstruksi juga berpengaruh dalam 

mengestimasi biaya  

Pada dasarnya semua yang telah dikerjakan oleh manusia akan mengalami 

kerusakan seiring berjalannya waktu, tetapi fungsi dari benda tersebut masih dapat 

diperpanjang jika dilakukan perbaikan secara berulang dengan kurun waktu 

tertentu. Perbaikan yang dilakukan secara berulang ini biasa disebut dengan 

pekerjaan pemeliharaan. Pekerjaan pemeliharaan merupakan gabungan dari 

beberapa tindakan yang dilakukan demi mempertahankan dan menjaga laik fungsi 

bangunan tersebut, dapat juga disebut sebagai perbaikan yang dilakukan untuk 

gedung yang bersangkutan agar mencapai standar yang telah ditentukan oleh 

kontraktor (Naluri & Purba, 2022).  
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Bangunan gedung ditujukan untuk melakukan berbagai macam kegiatan dari 

waktu ke waktu. Bersamaan dengan berkembangnya infrastruktur maka akan 

melahirkan berbagai macam fasilitas bangunan baru dengan bentuk dan ukuran 

yang beragam, bangunan tersebut juga merepresentasikan estetika dan 

ketersediaan dari bangunan tersebut. Karakteristik dari fungsi bangunan tersebut 

mencerminkan gaya dari penggunanya, sebagai contoh adalah gedung yang 

digunakan untuk kegiatan perkantoran akan memiliki karakteristik yang berbeda 

dari gedung yang difungsikan untuk tempat hunian, sekolah, pabrik, dan lain 

sebagainya  (Fitriadi, 2011). 

Masa pemeliharaan proyek merupakan suatu jangka waktu untuk sebuah 

proyek dimonitor dan dilakukan pengujian terhadap hasil dari pembangunan 

tersebut. Biaya penalti yang tinggi dapat disebabkan pengendalian resiko yang 

tidak direncanakan selama masa pemeliharaan. Pada umumnya kontrak proyek 

yang telah disetujui oleh kontraktor dengan pelanggannya, jaminan yang 

digunakan selama masa pemeliharaan adalah sebesar 5% dari nilai proyek, jika 

nantinya selama rentang waktu 360 hari terdapat kerusakan maka kerusakan 

tersebut dapat merugikan kontraktor  (Dyaninta, 2021). Menurut Fitriadi (2011), 

masa pemeliharaan merupakan persyaratan yang harus terlaksana, terutama untuk 

bangunan yang ditujukan untuk kepentingan produktivitas. Masa pemeliharaan 

merupakan sebuah rentang waktu yang diberikan oleh kontraktor sebelum 

bangunan tersebut diserah terimakan kepada pemilik proyek (Fitriadi, 2011). 

Jangka waktu yang diberikan oleh kontraktor sebelum diserahkan 100% 

kepada pelanggan, yaitu pada masa BAST 1 (Berita Acara Serah Terima 1) ke 

BAST 2 (Berita Acara Serah Terima 2). Selama masa pemeliharaan akan muncul 

item – item yang terjadi kerusakan, perlu untuk diperbaiki, dan akan 

membutuhkan biaya. Objek penelitian yang diteliti merupakan apartemen yang 

terdiri dari 26 lantai dengan total 18 lantai unit hunian dan jumlah kamar sebanyak 

234 unit, pada apartemen ini juga terdapat kolam renang dan fasilitas publik 

lainnya yang berada di lantai 2. Selama masa pemeliharaan, sebagian besar 

kontraktor hanya melakukan pencatatan kerusakan saja, tidak terdapat 

dokumentasi kerusakan, dan perhitungan volume. Kontraktor apartemen X 

melakukan catatan kerusakan beserta dokumentasi kerusakan, maka dapat 
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dilakukan analisis mengenai item – item pekerjaan apa saja yang berpengaruh 

terhadap biaya pada masa pemeliharaan, dimana jaminan sebesar 5% dari nilai 

proyek yang umumnya diberlakukan pada kontrak konstruksi. Analisis yang 

dilakukan merupakan perhitungan riil dan tidak rill pada pekerjaan struktural dan 

arsitektural berdasarkan analisis harga satuan dari PerMen PUPR, sedangkan 

perhitungan rill berdasarkan upah harian dan bahan yang dikeluarkan oleh 

kontraktor. 

1.2 Inti Permasalahan 

Pemeliharaan bangunan pasca konstruksi merupakan bagian dari proses 

konstruksi yang memiliki peranan penting agar bangunan tersebut memiliki usia 

yang telah direncanakan. Berdasarkan uraian latar belakang sebelumnya, maka 

skripsi ini akan mengidentifikasikan dan menganalisis item - item pekerjaan dari 

kerusakan struktur dan arsitektur yang terjadi selama masa pemeliharaan yang 

harus diperbaiki dan memakan biaya. 

1.3 Tujuan Penelitian 

Pada penelitian ini memiliki tujuan yang dicapai sebagai berikut: 

1. Mengidentifikasi item-item pekerjaan perbaikan yang sering dilakukan oleh 

kontraktor selama masa pemeliharaan atau antara BAST 1 dan BAST 2; 

2. Mengetahui besarnya biaya yang dibutuhkan untuk perbaikan selama masa 

pemeliharaan, yaitu biaya berdasarkan analisis harga satuan dan biaya riil di 

lapangan; 

1.4 Batasan Masalah 

Pada penelitian ini akan dibuatkan batasan masalah sebagai berikut: 

1. Objek penelitian yang diteliti adalah bangunan yang ditujukan untuk gedung 

apartemen X; 

2. Metode analisis yang digunakan adalah metode survey; 

3. Pekerjaan yang dianalisis hanya selama masa pemeliharaan sebelum diserah 

terima ke owner; 

4. Pekerjaan yang diteliti adalah pekerjaan struktural dan arsitektural. 
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1.5 Metode Pembahasan 

Metode yang digunakan pada penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Studi Literatur 

Studi literatur digunakan untuk mengumpulkan informasi terkait teori – teori yang 

berhubungan dengan item pekerjaan yang paling berpengaruh dalam segi biaya 

pada masa pemeliharaan gedung. Literatur tersebut berasal dari jurnal, skripsi, 

tesis, website, dan buku. 

2. Wawancara dan Pengumpulan Data 

Wawancara dilakukan untuk mendapatkan informasi dan data aktual mengenai 

detail terkait item pekerjaan apa saja yang dilakukan pada gedung yang ditujukan 

untuk hunian selama masa pemeliharaan secara lengkap dan terpercaya. Data yang 

didapatkan dengan melakukan pengamatan untuk mendapat informasi yang 

dibutuhkan selama proses penyusunan skripsi ini. 

1.6 Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut: 

BAB 1 PENDAHULUAN 

Bab 1 memuat latar belakang, perumusan masalah, tinjauan penelitian, Batasan 

masalah, metode penelitian, dan sistematika penulisan. Bab 1 membahas masalah 

yang akan menjadi sumber penilitian yang dilakukan dan pencapaian dari hasil 

penelitian. 

BAB 2 TINJAUAN PUSTAKA 

Bab 2 memuat dasar teori yang digunakan, dimana dasar – dasar teori tersebut 

didapatkan dari studi literatur hingga wawancara yang digunakan untuk penulisan 

penelitian didapatkan dari jurnal dan buku. 

BAB 3 METODE PENELITIAN 

Bab 3 memuat penjelasan dari metode dan rumusan yang digunakan untuk 

mengumpulkan data. Bab 3 juga memuat langkah – langkah yang dilakukan untuk 

mengolah dan melakukan analisis. 

BAB 4 ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN 
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Bab 4 memuat data – data yang telah didapatkan, pengolahan data, dan analisis 

data yang telah didapatkan. Di Bab ini juga membahas hasil analisis yang telah 

dilakukan sehingga didapatkan tujuan dari penelitian ini. 

BAB 5 KESIMPULAN DAN SARAN 

Bab 5 memuat kesimpulan dan saran yang didasari dari hasil penelitian yang telah 

dilakukan. 
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